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บทคัดย่อ

	 บทความนี้เสนอผลการวิจัยตลาดที่ดินในประเทศไทย ในช่วงปี พ.ศ. 2539-2560 โดยมี
วตัถปุระสงค์ 1) วเิคราะห์การเปล่ียนแปลงและความผนัผวนของมลูค่าการซือ้ขายทีด่นิในช่วงเวลาดงักล่าว 
2) ศึกษาการแทรกแซงของรฐับาลโดยการลดอตัราค่าธรรมเนยีมโอนทีด่นิ 3) วเิคราะห์ผลกระทบต่อการคลงัท้องถิน่ 
การวจิยัประมวลข้อมลูตลาดทีด่นิและสนิเช่ืออสังหารมิทรพัย์ จากกรมทีด่นิ ธนาคารแห่งประเทศไทยและ
ส�ำนักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เป็นข้อมูลรายไตรมาส เพื่อน�ำมาวิเคราะห์โดยใช้
แบบจ�ำลองเศรษฐมติแิละการวเิคราะห์เชิงคุณภาพจากการศึกษาเอกสาร ข้อมลูรวมทัง้การสมัภาษณ์เชิงลกึ 
ผลการศึกษาพบว่า ก) มลูค่าการซือ้ขายทีด่นิช่วงปีดงักล่าวมขีนาดความผนัผวนสงู ข) รฐัเข้าแทรกแซงใน
รปูของการลดค่าธรรมเนยีมการโอนเพ่ือกระตุน้ธรุกจิอสังหารมิทรพัย์ ค) ผลกระทบทางบวกทีม่ต่ีอตลาด
ทีด่นิเกดิข้ึนในระยะสัน้ แต่ในระยะต่อมามลูค่าการซือ้ขายทีด่นิลดลงอย่างเห็นได้ชัด ง) รฐับาลควรชดเชย
ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่รายได้ขาดหายไป

ค�ำส�ำคัญ:	มลูค่าการซือ้ขายทีด่นิ ภาษแีละค่าธรรมเนยีมโอนทีด่นิ ภาพลวงตาของนโยบายแทรกแซงของ
	 รัฐบาล การชดเชยทางการคลังแก่หน่วยงานท้องถิ่น 

Abstract

	 This paper empirically investigate land market in Thailand over the period BE2539 and 
BE2560 with  the objective on : i) analyse changes and fluctuations in the value of land transfer;  
ii) study government market intervention in the form of reduction in land transfer fee, and iii) effects 
of such policy on local government finance. The study compiled quarterly data of land market and 
real estate loan from Land Department, Bank of Thailand and Office of the National Economic 
and Social Department Council and formulate the econometric model, also qualitative analysis from 
documents/data and in-depth interview. Findings are summarized as follows: a) descriptive statistics 
indicate that over the whole period the value of land transfer has highly fluctuate; b) there were 
series of government intervention in the form of reduction in land transfer fee to stimulate real 
estate business; c) the positive effects on land market were apparent short-run—but afterwards the 
value of land transfer dropped noticeably; d) government should compensate the Local Administrative 
Organization for the revenue foregone.

Keywords:	Value of Land Transfer, Tax and Fee from Land Transfer, Illusion of Policy Effectiveness, 
	 Fiscal Compensate for Local Authorities   
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บทน�ำ
	 การซือ้ขายทีด่นิ (land purchase) เป็นธรุกรรมทีมี่ความส�ำคัญย่ิงในระบบเศรษฐกิจและเป็นส่วนหนึง่
ของดชันช้ีีน�ำเศรษฐกจิมหภาค ธนาคารแห่งประเทศไทยจงึได้ประมวลข้อมลูจากส่วนราชการหลายแหล่ง เพ่ือ
ตดิตามวเิคราะห์สถานการณ์ตลาดทีด่นิตามสภาพเป็นจรงิ เพ่ือศึกษาผลกระทบของตลาดทีด่นิต่อเศรษฐกจิ
มหภาค หน่วยงานข้อมูลที่ดินของไทยได้แก่ ก) กรมที่ดินเป็นหนึ่งในกรมที่ก่อตั้งมาเป็นเวลายาวนาน
(ปี พ.ศ. 2444) ท�ำหน้าทีจ่ดทะเบยีนกรรมสทิธิท์ีด่นิทัว่ประเทศ และจดัเก็บภาษแีละค่าธรรมเนยีมการโอน
ที่ดิน เป็นรายได้เข้าคลังแผ่นดินและคลังท้องถ่ินตามล�ำดับ กรมที่ดินได้พัฒนาฐานข้อมูลที่ดินเป็นข้อมูล
ขนาดใหญ่ (big data) ครอบคลุมทุกธุรกรรม และสามารถรายงานความเปล่ียนแปลงได้อย่างรวดเร็ว
ข) หน่วยงานท้องถิน่คือ กรงุเทพมหานคร. เทศบาล และ องค์การบรหิารส่วนต�ำบลทัว่ประเทศ ซึง่มหีน้าที่
ออกใบอนญุาตก่อสร้างในแต่ละหวัเมอืงซึง่สะท้อนการด�ำเนนิการของธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ค) สถาบนัการเงนิ
ท�ำหน้าทีส่นบัสนนุสินเช่ือต่างๆ ให้ผูกู้้ทัง้ทีเ่ป็นประชาชนนกัธรุกจิและบรษิทัพัฒนาทีด่นิ ในปี 2560 มมีลูค่า
การซื้อขายที่ดินรวมกันเท่ากับ 1 ล้านล้านบาท โดยประมาณ สร้างรายได้เข้ารัฐและท้องถิ่น เป็นมูลค่า
1 แสนล้านบาท จากภาษ ี5 ประเภท ได้แก่ ค่าธรรมเนยีมการโอนทีด่นิ ภาษเีงนิได้บคุคลธรรมดาภาษเีงนิ
ได้นิติบุคคลภาษีธุรกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ จากการศึกษาสถิติธุรกรรมที่ดินในช่วงเวลากว่า 20 ปี
พบว่ามแีนวโน้มการขยายตวัของมลูค่าทีด่นิในระยะยาว1 อย่างไรก็ตาม ควรตระหนกัว่าดชันกีารซือ้ขายทีด่นินัน้
มคีวามผนัผวนสูง สะท้อนความเส่ียง ซึง่ส่วนหนึง่เกีย่วกบัภาวะเศรษฐกจิ ความคาดหวงัของประชาชนและ
มาตรการภาครฐักอ็าจเป็นอีกปัจจยัหนึง่ทีส่่งผลต่อความผนัผวน เช่น การตืน่ข่าวต่อนโยบายของรฐัเก่ียวกับ
โครงการลงทนุโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ (Mega Project) เช่น สนามบนิใหม่ รถไฟความเรว็สงูถนนซปุเปอร์
ไฮเวย์ เขตเศรษฐกิจพิเศษ ฯลฯ เป็นต้น ล้วนส่งผลต่อพฤตกิรรมการเกง็ก�ำไร รวมทัง้การไหลเข้าออกของ
ทนุต่างชาตเิพ่ือซือ้อาคารชุดหรอืการลงทนุโดยตรงจากต่างประเทศ กฎหมายไทยไม่อนญุาตให้คนต่างชาติ
ครอบครองทีด่นิส่วนบคุคล แต่โดยพฤตนิยัการครอบครองทีด่นิอาจจะเกดิข้ึนได้โดยใช้ตวัแทนคนไทย จาก
สถิติในอดีตบ่งชี้วัดว่า มีช่วงวิกฤตของธุรกิจที่ดินสองช่วง  ช่วงแรก วิกฤติเศรษฐกิจในปี 2540 ช่วงที่สอง 
ภาวะเศรษฐกิจซบเซาระหว่างปี 2551-2553 
	 ธรุกรรมทีด่นิมคีวามสมัพันธ์ต่อภาคธรุกจิการเงนิอย่างมาก เนือ่งจากการซือ้ขายทีด่นิต้องอาศัย
เงนิทนุก้อนใหญ่ ซึง่ผูซ้ือ้จ�ำนวนหลายแสนรายจ�ำเป็นต้องอาศัยสินเช่ือจากสถาบนัการเงนิ การซือ้ขายทีด่นิ
ยังส่งต่อผลกระทบต่อธรุกจิการก่อสร้าง ต่อนกัพัฒนาอสังหารมิทรพัย์ และภาคครวัเรอืนหลายล้านครอบครวั
ทียั่งไม่มบ้ีานของตนเอง และประสงค์จะครอบครองบ้านเป็นของตนเอง รวมถึงเกษตรกรทีไ่ม่มทีีด่นิท�ำกนิเป็น
ของตนเอง เนือ่งจากสถาบนัการเงนิและภาคธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์เป็นองค์กรทีม่ส่ีวนได้ส่วนเสียกับการท�ำ
ธรุกรรมทีด่นิ จงึสนันษิฐานว่า เป็นเรือ่งธรรมดาทีธ่รุกิจอสังหารมิทรพัย์ประสงค์จะให้ธรุกรรมทีด่นิขยายตวั
หรอืเฟ่ืองฟู ยามใดทีภ่าวะเศรษฐกิจชะลอตวัหรอืซบเซาการซือ้ขายทีด่นิและความต้องการสนิเช่ือชะลอตวั 
มอีปุทานส่วนเกินของบ้าน/อาคารชุด  มกัจะเรยีกร้องให้รฐับาลแทรกแซงตลาดทีด่นิ มาตรการทีใ่ช้คือการปรบั
ลดอตัราค่าธรรมเนยีมการโอนทีด่นิ (อตัราค่าธรรมเนยีมตามปกต ิร้อยละ 2 ของมลูค่าการซือ้ขายฯ) จากสถติิ
ในอดตีรฐับาลมกัปรบัลดค่าธรรมเนยีมตามค�ำขอ เช่น ปรบัลดจาก 2% เหลอื 0.01% แต่การแทรกแซงของ
รฐับาลส่งผลกระทบอย่างมากต่อการคลงัท้องถิน่ อนัได้แก่ กรงุเทพมหานคร เทศบาล และองค์การบรหิารส่วน
ต�ำบล เป็นองค์กรปกครองท้องถิน่ซึง่ได้รบัค่าธรรมเนยีมการโอนทีด่นิ บทความนีจ้ะได้น�ำเสนอผลการวจิยั
ตลาดซือ้ขายทีด่นิในช่วงปี พ.ศ. 2540-2560 เพ่ือให้เข้าใจความผนัผวนของธรุกจิทีด่นิและความสมัพันธ์กบั
ตัวแปรทางเศรษฐกิจและนโยบายการแทรกแซงของรัฐบาลด้วย

1	มูลค่าการซื้อขายที่ดินเท่ากับ 150 พันล้านบาทต่อไตรมาสใน พ.ศ. 2550 ในปี 2560 มูลค่าเพิ่มเป็น 250 พันล้านบาท
	 ต่อไตรมาส
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วัตถุประสงค์ของการศึกษา
	 1.	เพ่ือวเิคราะห์การเปลีย่นแปลงและความผนัผวนของมลูค่าการซือ้ขายทีด่นิในช่วงปี พ.ศ.2540-2560
	 2.	เพ่ือวเิคราะห์มาตรการแทรกแซงของรฐัผ่านการลดอตัราค่าธรรมเนยีมโอนทีด่นิทีม่ต่ีอตลาด
	 	 ที่ดินและการคลังท้องถิ่น
	 3.	เพื่อให้ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายที่เกี่ยวข้องต่อภาครัฐ

วิธีการศึกษา
	 1.	การวิเคราะห์เชิงปริมาณ โดยประมวลข้อมูลสถิติจากหน่วยงานรัฐ โดยเฉพาะอย่างย่ิงจาก
ธนาคารแห่งประเทศไทย เพ่ือวิเคราะห์สถานการณ์ (situational analysis) วัดมูลค่าการซื้อขาย รายได้
การคลังเข้ารัฐและท้องถิ่น และข้อมูล GDP quarterly เพื่อเข้าความปฏิสัมพันธ์กับตัวแปรอื่นๆ เช่น GDP, 
การลงทุน (gross fixed capital formation) พ้ืนที่ขออนุญาตก่อสร้าง จ�ำนวนบ้านที่สร้างใหม่ สินเช่ือ
อสงัหารมิทรพัย์ ฯลฯ น�ำมาทดสอบความสัมพันธ์โดยใช้แบบจ�ำลองควบคุมภายใน (endogenous treatment 
model) 
	 2.	การศึกษาเชิงคุณภาพ จากการศึกษาเอกสาร/ข้อมูลและการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้บริหารองค์กร
ปกครองส่วนท้องถ่ินในพ้ืนที่ที่เป็นกรณีศึกษาด้วยการสัมภาษณ์ผู้บริหารองค์กรปกครองท้องถ่ินซึ่งได้รับ
ผลกระทบจากมาตรการแทรกแซงและข้อเสนอมาตรการเยียวยาทางการคลัง 

ผลการศึกษา
	 1. มลูค่าธรุกรรมทีด่นิมมีลูค่าและความส�ำคัญสงู รวมทัง้มลีกัษณะผนัผวนสูง ซึง่สามารถประจกัษ์
ได้จากดัชนีวัดต่างๆ ดังแสดงในภาพที่ 1 และที่ 2

ภาพที่ 1 มูลค่าการซื้อขายที่ดินรายไตรมาส ทั่วประเทศ
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย
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ภาพที่ 2 พื้นที่ขออนุญาตก่อสร้างในเขตเทศบาลทั่วประเทศ
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย

	 2) รัฐได้เข ้าแทรกแซงตลาดที่ดินเป็นครั้งคราวโดยมีเป้าหมายกระตุ ้นเศรษฐกิจภาค
อสงัหารมิทรพัย์โดยการลดอัตราค่าธรรมเนยีมการโอนทีด่นิ โดยการระบชุ่วงเวลา เช่น อตัราค่าธรรมเนยีม
ปรกตร้ิอยละ 2 ของมลูต่าการซือ้ขายทีด่นิลดลงเหลอืร้อยละ 0.01 ซึง่สร้างผลกระทบต่อท้องถ่ินจะเห็นได้
จากค่าธรรมเนียมการโอนที่ดินที่ลดลงอย่างมากในช่วง 9 ไตรมาส ระหว่างไตรมาสที่ 2 ปี พ.ศ. 2551 
ถึงไตรมาส 2 ปี พ.ศ. 2553 ที่รัฐบาลออกมาตรการแทรกแซงดังกล่าว

ภาพที ่3 ความผนัผวนของค่าธรรมเนยีมโอนทีด่นิรายไตรมาส และผลกระทบจากมาตรการแทรกแซงของรฐั
ที่มา: ธนาคารแห่งประเทศไทย
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	 3) ผู้ศึกษาได้ทดสอบความสัมพันธ์ของมูลค่าการซื้อขายที่ดินกับนโยบายหรือมาตรการลด
ค่าธรรมเนียมการโอนที่ดินพบความสัมพันธ์ดังตารางที่ 1
 
	 ตารางที ่1 แสดงผลการทดสอบความสมัพันธ์ โดยก�ำหนดให้ มลูค่าทีด่นิ (lnvtrans) เป็นตวัแปรตาม
 และสนันษิฐานว่ามปัีจจยัทีเ่กีย่วข้อง กล่าวคือ ดชันกีารลงทนุ (lninv) ผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ (lngpp) 
ตัวแปรนโยบาย (policy) ผลการศึกษาแสดงในตารางประกอบด้วยสองสมการ สมการแรกแสดงค่า
สมัประสทิธิข์องตวัแปรต้นและตวัแปรตาม สมการทีส่อง แสดงว่านโยบายของรฐัคือตวัแปรดมัมทีีส่ะท้อน
ช่วงเวลาที่ลดค่าธรรมเนียม (policy=1 ในขณะที่ช่วงเวลาปกติ policy=0 หมายถึงไม่มีการแทรกแซง) 
ผลการศึกษาแสดงว่า นโยบายแทรกแซงมคีวามสัมพันธ์ทางลบกับปรมิาณสินเช่ือ (crreal) กล่าวคือ ในช่วงเวลา
ที่การปล่อยสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์เป็นปกติ รัฐไม่แทรกแซง แต่ช่วงเวลาที่สินเขื่ออสังหาริมทรัพย์ตกต�่ำ
หรอืซบเซา รฐับาลจะปรบันโยบายคือประกาศลดค่าธรรมเนยีมการโอนทีด่นิ เพ่ือกระตุน้ธรุกรรมทีด่นิ ซึง่
เบือ้งหลงัการก�ำหนดนโยบายอาจจะมาจากการเรยีกร้อง (ล้อบบี)้ ของฝ่ายธรุกจิกบัฝ่ายการเมอืง ผลการศึกษา
สะท้อนในค่าสัมประสิทธิ์ติดค่าลบและมีนัยส�ำคัญทางสถิติ
	 ตารางที ่1 แสดงผลประมาณการความสัมพันธ์โดยทีม่ลูค่าซือ้ขายเป็นตวัแปรตาม และ ตวัแปร
นโยบาย ถือเป็นตัวแปรภายใน (endogenous treatment) 

ที่มา:	 การค�ำนวณโดยผู้เขียนจากข้อมูลรายไตรมาสของธนาคารแห่งประเทศไทย และส�ำนักงานสภา
	 พัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมแห่งชาติ 

ความหมายของตัวแปร	 vtrans = มูลค่าซื้อขายที่ดิน
      	  	 	 inv = การลงทุน 
       		 	 gdp = ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ  
       		 	 policy = 0/1 
       		 	 Crrealb = สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ หน่วย พันล้านบาท 
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       		 	 pceb การบริโภคของภาคเอกชน หน่วย พันล้านบาท 
       		 	 cons = ค่าคงที่   
      	 	 	 ln x แสดงค่าล้อกของตัวแปร x   
       		 	 gr x หมายถึง อัตราการเจริญเติบโตของตัวแปร x	

	 มาตรการแทรกแซงส่งผลทางลบต่อการคลังท้องถิ่นอย่างมีนัยส�ำคัญ ตารางที่ 2 แสดงการ
ค�ำนวณความแตกต่างระหว่าง ศักยภาพการจัดเก็บค่าธรรมเนียมในอัตรา 2% (สดมภ์ที่ 4) กับ ค่า
ธรรมเนียมที่เกิดขึ้นจริง (สดมภ์ที่ 5)  ความแตกต่างแสดงในสดมภ์ที่ 6 หน่วยล้านบาท  ผลลัพธ์ตลอด 
9 ไตรมาส เท่ากับ 18,960.14 ล้านบาท

ตารางที่ 2 การค�ำนวณค่าธรรมเนียมโอนที่ดินที่ลดลงเนื่องจากมาตรการแทรกแซง

policy Seqno time vtrans Fee differential

0 48 2550q4 177333.61 3257.44 (2% vtrans - fee)
0 49 2551q1 135899.82 2692.98
1 50 2551q2 184590.62 1976.63 1,715.18
1 51 2551q3 194291.81 1840.38 2,045.46
1 52 2551q4 194365.63 1657.5 2,229.81
1 53 2552q1 154920.9 1388.16 1,710.26
1 54 2552q2 151315.29 1319.57 1,706.74
1 55 2552q3 181405.61 1597.13 2,030.98
1 56 2552q4 173554.52 1894.31 1,576.78
1 57 2553q1 294732.76 2464.29 3,430.37
1 58 2553q2 209612.16 1677.68 2,514.56
0 59 2553q3 150602.67 3012.04
0 60 2553q4 188445.18 3768.9

ผลรวม ค่าธรรมเนียมที่ลดลง 18,960.14

ที่มา:	การค�ำนวณโดยผู้เขียนจากข้อมูลกรมที่ดิน ธนาคารแห่งประเทศไทย และส�ำนักงานสภาพัฒนา
	 เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ข้อมูลรายไตรมาส

	 3. จากการสัมภาษณ์เชิงลกึผูบ้รหิารองค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ในพ้ืนทีท่ีเ่ป็นกรณศึีกษาท�ำให้ได้
ข้อเสนอแนะว่า รฐับาลควรชดเชยให้ กรงุเทพมหานคร เทศบาล และ องค์การบรหิารส่วนต�ำบล ซึง่มเีหตผุล
พอสมควรเนือ่งจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิน่ได้รบัผลกระทบทางลบจากการแทรกแซง เพราะรายได้ที่
หายไป (โดยที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมิได้เห็นด้วยและมิได้มีส่วนการตัดสินใจ) เพื่อให้ท้องถิ่นมีเงิน
รายได้ในการใช้จ่ายท�ำบรกิารสาธารณะ จงึเสนอสองทางเลอืกในการชดเชย ทางเลอืกทีห่นึง่ ให้รฐับาลกนั
เงนิรายได้ส่วนหนึง่จากภาษกีารโอนทีด่นิ คือแทนทีจ่ะน�ำรายได้เข้าคลงัทัง้หมด กนัส่วนทีจ่ะชดเชยให้ท้องถ่ิน
เป็นกองทนุชดเชยรายได้ท้องถิน่ทีล่ดลง (และคาดไม่ถงึ) และให้มีการประเมนิว่าในรอบ 12 เดอืนทีผ่่านมา 
มีการซื้อขายที่ดินในเขต กทม. เทศบาล และ อบต. มากน้อยเพียงใด พร้อมประเมิน “รายได้ที่หายไป” 
ชดเชยให้หน่วยงานทีร่บัผลกระทบ ทางเลอืกทีส่อง การชดเชยโดยผ่านด้านรายจ่ายหมายถงึจดัเงนิอดุหนนุ
เฉพาะกิจให้ กทม. เทศบาล และ อบต. ทีร่ายได้ลดลงเนือ่งจากมาตรการแทรกแซง อย่างไรก็ตาม ในทาง
ปฏบิตัทิางเลือกทีส่องจะล่าช้ากว่าแนวทางแรก สมมตว่ิารฐับาลเลกิแทรกแซงในปี 2553q3 ซึง่ในเวลานัน้
รฐับาลได้ยกร่าง พรบ. วธิกีารงบประมาณประจ�ำปี 2554 ดงันัน้ การชดเชยจะท�ำได้ในกระบวนการงบประมาณ
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ปี 2555 กล่าวคือ การชดเชยจะเกิดขึ้นอย่างเร็วในปลายปี 2554 หรือปี 2555 อนึ่ง ในกระบวนการ
พิจารณางบประมาณรายจ่ายของสภานติบิญัญัต ิรฐับาลจะต้องอธบิายเหตผุลและความจ�ำเป็นต้องชดเชย
ต่อสมาชิกสภานิติบัญญัติแห่งชาติ

การอภิปรายผล 
	 ประเดน็แรก ผลการศึกษายืนยันว่า มลูค่าการซือ้ขายทีด่นิ (lnvtrans) กบันโยบาย (policy) มคีวาม
สัมพันธ์ทางบวกและมีนัยส�ำคัญทางสถิติ อย่างไรก็ตาม ตัวแปรนโยบายมีคุณลักษณะเป็นตัวแปรภายใน
ระบบ (endogenous) โดยพบว่า นโยบายแทรกแซงของรัฐมีลักษณะตอบสนองต่อสถานการณ์ กล่าวคือ 
ในยามที่การปล่อยสินเช่ือชะลอตัว มีการสื่อสารจากธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่อไปยังฝ่ายการเมืองหรือ
ผูก้�ำหนดนโยบายของรฐั รฐับาลตอบสนองความต้องการโดยประกาศลดอตัราค่าธรรมเนยีมการโอนทีด่นิ 
ผลลัพธ์คือปรมิาณธรุกรรมทีด่นิเพ่ิมข้ึนเป็นความจรงิ -- แต่เป็นผลกระทบระยะส้ันเท่านัน้ มาตรการแทรกแซง
ของรฐัก่อให้เกิด “ผลได้” ต่อธรุกจิอสังหารมิทรพัย์ แต่ส่ง “ผลเสยี” ต่อการคลงัท้องถ่ิน (เทศบาล อบต. 
และ กทม.) เนื่องจากรายได้จากค่าธรรมเนียมโอนที่ดินลดลง  
	 ประเดน็ทีส่อง งานวจิยันีเ้สนอผลการศึกษาในระยะยาว หมายถงึ ก) ช่วงเวลาทีร่ฐับาลแทรกแซง
ในตลาดทีด่นิ 9 ไตรมาส และ ข) ช่วงเวลา 9 ไตรมาสหลังยกเลิกมาตรการแทรกแซง พบว่า ผลกระทบมี
ค่าบวกในช่วงแรก และผลกระทบมีค่าลบในช่วงหลัง สิ่งที่ควรตระหนักคือ การประเมินผลการแทรกแซง 
ควรจะพิจารณาผลกระทบทั้งระยะสั้นและระยะยาว  
	 ประเดน็ทีส่าม มาตรการแทรกแซงของรฐับาลส่งผลลบต่อการคลงัของเทศบาล อบต. และ กทม. 
ซึง่มไิด้เตม็ใจหรอืมส่ีวนร่วมการก�ำหนดนโยบาย  ดงัน้ัน หากรฐับาลประสงค์ทีจ่ะแทรกแซง ควรจะชดเชย
รายได้ให้ท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องเนื่องจากรายได้ค่าธรรมเนียมโอนที่ดินที่ลดลง 
	  
สรุปและข้อคิดเห็น
	 บทความนี้เสนอผลการวิจัยตลาดซื้อขายที่ดินจากฐานข้อมูลของธนาคารแห่งประเทศ ในช่วงป ี
พ.ศ. 2540-2560 เป็นข้อมลูรายไตรมาส น�ำมาวเิคราะห์เพ่ือเข้าใจพลวตัของตลาดทีด่นิในประเทศไทย โดย
พัฒนาแบบจ�ำลองเศรษฐมติเิพ่ือแสดงความสมัพันธ์ระหว่างตวัแปรตาม ตวัแปรอิสระ และตวัแปรนโยบาย 
คือ มาตรการแทรกแซงของรัฐบาล (การลดค่าธรรมเนียมการโอนที่ดิน) พร้อมกับประยุกต์แบบจ�ำลอง
ควบคุมภายใน เพื่อทดสอบสันนิษฐานว่า มูลค่าซื้อขายที่ดิน (ตัวแปรตาม) เกี่ยวข้องกับตัวแปรการลงทุน 
การเจริญเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวม และตัวแปรนโยบาย จากการศึกษาพบว่า มาตรการแทรกแซง
ส่งผลกระทบต่อการคลังท้องถิน่ในทางลบ ผูว้จิยัเสนอความเหน็ว่า 1) การประเมนิผลกระตุน้เศรษฐกิจ ควร
แบ่งช่วงเวลาออกเป็น 2 ช่วง ก) ระหว่างใช้มาตรการ ข) ภายหลังเลิกการแทรกแซง 2) ควรหาแนวทางใน
การชดเชยรายได้ทีห่ายไปของท้องถิน่ อาท ิการก�ำหนดให้มีกองทนุชดเชยรายได้ทีล่ดลง หรอื การชดเชย
ผ่านกระบวนการงบประมาณแผ่นดิน 
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